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Market‐based  environmental  regulation  is  becoming  increasingly  common 
within  international  and  national  frameworks.  In  order  for  market‐based 
regimes  to  attract  sufficient  levels  of  stakeholder  engagement,  participants 
within such schemes require an incentive to participate and furthermore need to 
feel a sense of security about investing in such processes. A sense of security is 
associated  with  property‐based  interests.  This  article  explores  the  property‐
related issues connected with the operation of environmental markets. Relevant 
property‐related  considerations  include  examining  the  significant  role  that 
market‐based  regulation  is  playing  in  connection  with  the  environment; 
examining  the  links  between  property  rights  and markets;  exploring  the  legal 
definition  of  property;  analysing  the  rights  and  powers  associated  with 














































































































































































































 Socially  responsible  investment  through  which  corporations  are  held 
responsible for their environmental actions by “ethical investors”.24 

































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































 Right  of  access:  The  right  to  enter  a  defined  physical  area  and  enjoy  non‐
subtractive benefits such as hiking or canoeing. Although this right is not strictly 
necessary  for  some  environmental  property  rights,  for  instance  biodiversity 
offsets  or  carbon  sequestration  rights,  it would  nevertheless  be  preferable  for 
right holders to have access to the environmental resource area.  
 
 Right  of  withdrawal:  The  right  to  obtain  the  units  or  products  of  an 
environmental  resource  (for  example,  extract  a  certain  volume  of water).  This 
right  is  relevant  to environmental  resources  located upon parcels of  land,  as  it 
allows  the  holder  of  the  right  to  extract  the  pertinent  resource  from  the  land, 




the  environmental  resource  by  making  improvements.  Individuals  who  have 
rights  of management  have  the  authority  to  determine  how,  when  and where 
harvesting  from  a  resource may occur,  and whether  or  how  the  structure  of  a 










activity  in  the  ecosystem.113  The  holder  of  a  biodiversity  offset  could  use  this 





these  rights may be  transferred.  Individuals who have  rights of  exclusion have 
the authority to define the qualifications that individuals must meet in order to 










































































































































































3. Blended  models  which  attempt  to  use  several  of  the  existing  common  law 
categories  to  recognise  a  new  environmental  property  right  combined  with 
registration on the Land Titles Register and/or a separate register. One example 
of  this  is  the  recognition  of  rights  in  biodiversity  offsets  under  the New  South 





























































































































































































































































2. Due  to  their  inherent  susceptibility  to  change,  statutory  rights have acquired a 
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Conclusion 
The complete development of environmental property rights is necessary in order to 
facilitate the success of the environmental markets they are traded on. Environmental 
property rights in all trading markets must evolve to the stage where they are clearly 
identifiable, flexible, enforceable, secure, transferable, divisible and permanent. These 
rights must come attached with the ability to alienate the right, manage the right and 
exclude others from the right in order to ensure the continued provision of the 
ecosystem necessary to support the environmental property right.  
 
Although the creation of advanced environmental property rights which can be traded 
on environmental markets may seem straightforward, in practice it can prove difficult. 
It is evident from the case law canvassed in this article that judicial recognition of 
interests in environmental resources as proprietary rights is not readily forthcoming. 
Legislatures can easily create statutory environmental property rights, or place 
environmental property rights into existing common law categories, but these 
environmental property rights must truly embody the essential characteristics of 
property before they will be accorded judicial or commercial recognition.  
 
It is suggested that a blended model of existing common law categories and statutory 
rights, combined with registration on the Land Titles Register, is the best method for 
recognising and enforcing environmental property rights. Along with the legal model 
used to promote environmental property rights and therefore environmental 
conservation, landholders’ attitudes must shift to accept more responsibility for 
conservation of environmental resources. This will be an integral component of future 
environmental conservation and will no doubt be assisted by the financial incentives 
market mechanisms can provide.  
 
 
